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El proyecto desarrollado para nivel de análisis fue un edificio Multifamiliar, ubicado en 
Jirón Arturo Aguilar 103, Surco, Lima-Perú. El proyecto se desarrolló de la mano con 
la empresa Gvi Grupo inmobiliario, la cual tenía como idea principal crear proyectos 
orientados a generar bienestar a través de la tecnología.  
 
El edificio Perla 103 fue el primer edificio de viviendas de esta inmobiliaria, y no solo 
se trabajó el proyecto arquitectónico con ellos, sino también la parte de comunicación 
hacia el cliente brindando la opción de personalizar en parte sus departamentos. 


















The project developed for the analysis level was a Multifamily building, located at Jirón 
Arturo Aguilar 103, Surco, Lima-Peru. The project was developed hand in hand with 
the company Gvi Real Estate Group, whose main idea was to create projects aimed 
at generating well-being through technology. 
 
The Perla 103 building was the first residential building of this real estate company, 
and not only was the architectural project worked with them, but also the 
communication part towards the client, offering the option of partially customizing their 
apartments. 














El proyecto desarrollado para nivel de análisis fue un edificio Multifamiliar, 
ubicado en Jirón Arturo Aguilar 103, Surco, Lima-Perú. El proyecto se desarrolló de la 
mano con la empresa Gvi Grupo inmobiliario, la cual tenía como idea principal crear 
proyectos orientados a generar bienestar a través de la tecnología.  
 
El edificio Perla 103 fue el primer edificio de viviendas de esta inmobiliaria, y 
no solo se trabajó el proyecto arquitectónico con ellos, sino también la parte de 
comunicación hacia el cliente brindando la opción de personalizar en parte sus 
departamentos. 
 
En enero del año 2019 ‘’Gvi Grupo inmobiliario’’ contrata los servicios de la 
empresa ‘’Guillermo Guzmán Studio’’; para trabajar con ellos en el área de innovación 
y desarrollo, las principales funciones realizadas fueron las siguientes: 
-Se crearon estrategias de comunicación para futuros proyectos. 
-Se participó en la creación de la imagen visual y branding del proyecto. 
-Se lideró el desarrollo del anteproyecto de arquitectura. 
-Se lideró el desarrollo del proyecto de arquitectura. 
-Se lideró el desarrollo del proyecto de interiorismo. 
-Se participó en la compatibilización de los planos de ingenierías con 
arquitectura. 













1.1. Planteamiento del Problema / Realidad Problemática 
Hablando de la problemática, motivo por el cual se originó la creación este tipo 
de proyecto, se analizaron los diferentes problemas del sector vivienda en 
Latinoamérica, en Perú y en Lima, con la finalidad de encontrar deficiencias que 
puedan ser motivo de mejora. 
 
América Latina posee un déficit habitacional bastante considerable, no solo por 
la insuficiencia de número de viviendas, sino también por deficiencias físicas, a esto 
se le suma la informalidad de muchos sectores y la gran proporción de viviendas de 
auto-construcción, ya que en la actualidad muchas familias aspiran a ser dueñas de 
una propiedad, en embargo, no tienen acceso de profesionales que los orienten y 
desarrollen un proyecto de vivienda. La auto-construcción lleva consigo otros 
problemas como la baja calidad de las construcciones. Según un artículo del Banco 
Mundial, afirma que: 
 
Dos de cada tres familias que tienen un problema de vivienda en América 
Latina necesitan una mejor, no una nueva. Y que hay 4 aspectos básicos para detectar 
la mala calidad de una vivienda: estructura, acceso a servicios, calidad de la tenencia 
y ubicación. 
En la región, este problema se agrava debido a la recurrencia y, sobre todo, la 
severidad de los desastres causados por fenómenos naturales, además de los altos 
costos de la reconstrucción que pueden llegar a ser entre 4 y 10 veces más altos que 
la prevención. (Banco Mundial. Vivienda en Latinoamérica. Entrada de blog).   
 
En cuanto a Perú, la problemática principal es la misma, hay viviendas que ya 
existen, pero las condiciones de habitabilidad no son adecuadas, esto afecta al 74% 
de la población. Esto se debe básicamente a la situación de pobreza en la que vive 






A pesar que en el Perú existen diferentes programas que ayudan a financiar 
una vivienda en diferentes sectores socioeconómicos, estos no se interesan por 
mejorar o mantener el parque habitacional ya existente, sino por edificar viviendas 
nuevas para sectores que no son de  pobreza extrema, no beneficiando a los sectores 
que pertenecen a este 74% de la población que cuenta con viviendas con condiciones 
inadecuadas. 
 
En esta investigación, no se analiza a profundidad los programas de 
financiamiento de vivienda nueva del estado, ya que el costo de los departamentos 
del proyecto realizado superaba el costo mínimo para poder acceder a algún programa 
del estado. 
 
Déficit habitacional en el Perú 
 
El déficit habitacional para el año 2000 ascendía a 1.233.000 viviendas, esto 
corresponde a viviendas faltantes 326.000 (26%), bajo el supuesto de una vivienda 
por cada hogar (déficit cuantitativo), y 907.000 (74%) a viviendas existentes pero 
inadecuadas por características físicas y de hacinamiento (déficit cualitativo). En 
cuanto al déficit cuantitativo reflejaría el número de viviendas nuevas que se 
necesitarían; el déficit cualitativo, el número de viviendas que necesitarían ser 
sustituidas, ampliadas, remodeladas o rehabilitadas. 
Los mayores niveles de déficit cuantitativo y cualitativo por características físicas se 
concentran en los departamentos de Lima con un 40,9%, Puno con un 6,6%, Cu sco 





































































































































TOTAL 325.99 967.001 1 232 909 100 
 
Tabla 1: Déficit habitacional en Perú. 
 
Arquitectura y vivienda en Lima 
 
Hablando de arquitectura y vivienda, un gran problema a nivel de Lima es la 
poca accesibilidad que tienen diferentes sectores económicos a la tecnología, y 
también a una buena arquitectura. Se desarrolló el primer proyecto de la zona con 
domótica y una arquitectura pensada y estratégica, con costos de obra bastante 










1.2. Objetivos del Proyecto 
1.2.1. Objetivo General 
Crear un proyecto alineado al concepto tecnológico de la empresa. 
 
 
1.2.2. Objetivos Específicos 
-Mejorar las dinámicas de vida de los clientes por medio de tecnología, domótica y un 
buen diseño. 
-Estimular la biofilia en los usuarios para generar bienestar. 


















II. MARCO ANÁLOGO 
2.1. Estudio de Casos Urbano-Arquitectónicos similares (dos casos) 
Se investigaron proyectos similares de diferentes empresas buscando 
deficiencias a nivel espacio-funcionalidad, para no repetirlas dentro de este proyecto. 
Se identificaron las siguientes deficiencias en otros proyectos: 
-Pérdida de área significativa en corredores muy largos. 
-Halls muy amplios. 
-Departamentos con ventanas muy pequeñas. 
-Espacios muy irregulares. 
-Espacios de transición muy grandes. 
-Baños muy pequeños. 
-Problemas con la zonificación privada dentro del departamento, es decir, los espacios 
privados estaban muy expuestos hacia los espacios más públicos. 
 
Una vez se identificaron algunas deficiencias, se pudieron aterrizar los 
lineamientos de diseño a nivel de distribución, los cuales fueron los siguientes: 
-No tener corredores, los espacios deben ser fluidos. 
-Grandes mamparas de piso a techo en toda la fachada. 
-Espacios regulares. 
-Baños más amplios. 
-Zonificar las áreas privadas y públicas de cada departamento. Nunca una habitación 






2.1.1 Cuadro síntesis de los casos estudiados (Formato 01) 
Nombre del proyecto: Concepto Smart N° Caso: 1 
Datos Generales 
Ubicación: Surquillo Proyectistas: Imagina Año de construcción: 2020 
Resumen: Proyecto de 20 pisos, con departamentos de 1, 2 y 3 habitaciones, ubicado en Av. Tomas Marsano 368, Surquillo, Lima. 
Es un proyecto que cuenta con sistemas básicos de automatización. Cuenta con sistemas de baj o consumo de luz y agua que 
permiten un 30% de ahorro. 
Cuenta con departamentos desde 43m2 a 80m2. Cuenta con 2 etapas de proyecto 
Análisis contextual Conclusiones 
Emplazamiento Morfología del terreno El proyecto está 
ubicado 
estratégicamente en 
una avenida principal 
con facilidad de 
acceso. La forma del 
terreno es un pie 











El terreno tiene 
una forma 
irregular, con una 
esquina en ángulo 
agudo. Cuenta 
con un frente 
principal. 
 





















El proyecto tiene 
20 pisos. Hacia 
sus lados hay 
edificaciones de 
máximo 3 niveles. 
Hacia el frente 
hay un edificio de 
similar altura. 
Sobre el diseño 
de la fachada no 
se integra al perfil 
urbano, siendo 
común repetir el 
mismo de diseño 
de fachadas de 





El aporte principal de 
este análisis fue: 
-Desarrollar un 
proyecto que se que 
integre la forma del 
terreno con la forma 
arquitectónica para 
tener una propuesta 
mas fuerte a nivel de 
diseño. 
-Desarrollar un 
proyecto diferente y 











Análisis Bioclimático Conclusiones 




Lima se encuentra 
a 163 metros sobre 
el nivel del mar. 
Lima se considera 
que tiene un clima 
desértico. A lo largo 
del año, cayendo 
casi sin lluvia en 
Lima. El clima aquí 
se clasifica como 
BWh por el sistema 
Köppen-Geiger. La 
temperatura 
promedio en Lima 
es 18.9 °C. 
Precipitaciones 
aquí promedios 203 
mm. 
 
El sol sale por el 
este y se oculta al 
oeste. En las 
horas de mayor 
incidencia solar la 
fachada se ve 
protegida debido 
a la inclinación 
que posee y que 
esta orientada 
hacia el norteste.  
Vientos Orientación Aportes 
La Rosa de los 
Vientos para Lima 
muestra el número 
de horas al año que 
el viento sopla en la 
dirección indicada. 
Ejemplo SO: El 
viento está 
soplando desde el 
Suroeste (SO) para 
el Noreste 
(NE). Cabo de 
Hornos, el punto de 
la Tierra más 
meridional de 
América del Sur, 
tiene un fuerte 
viento característico 
del Oeste, lo cual 
hace los cruces de 
Este a Oeste muy 
difícil, 
especialmente para 









El aporte principal 




en fachada para 
disminuir los 
efectos del sol en 








Análisis formal Conclusiones 
Ideograma conceptual Principios formales El proyecto no 
guarda relación 
en cuanto a 
terreno y forma 
volumétrica. 
No se ha tenido 
acceso a esta 
información por 
tratarse de un 
proyecto diseñado 
por otro usuario. 
No se ha tenido acceso a esta 
información por tratarse de un 
proyecto diseñado por otro 
usuario. 










Características de la forma Materialidad Aportes 
La forma del terreno 
del edificio es 
bastante irregular, 
sin embargo, la 
forma volumétrica 





embargo no se 
percibe esta 
irregularidad al 
interior en la 
mayoría de casos. 
 
Concreto, vidrio 
en fachada, todo 




-Para poder tener 
un concepto mas 
fuerte se pudo 
integrar la forma 
del terreno con la 
forma del diseño 

















Análisis funcional Conclusiones 
Zonificación Organigramas Se identificaron 
deficiencias 
generales para poder 
obtener aportes para 
el desarrollo del 
proyecto niuevo. 





observa que son 
bastante regulares 
a pesar que el 
terreno tiene una 
inclinación. Se 




 No se cuenta con 
esta información 
No se cuenta con esta 
información 
Flujogramas Programa arquitectónico Aportes 
No se cuenta con 
esta información 
No se cuenta con esta 
información 
Proyecto cuenta 
con el siguiente 
programa: 
-Área de lavado 
-Juegos para 
niños. 
-Sala de cine. 
-Sala gourmet. 
-Zona de parrilla. 
-Lobby. 
-Sala de estudios. 
-Piscina. 





-No tener corredores, 
los espacios deben 
ser fluidos. Se logró 
generar el ingreso a 
los dormitorios a 
través de un mini hall, 
eliminando al máximo 
los grandes 
corredores para 
optimizar el uso del 
metro cuadrado. 
-Grandes mamparas 
de piso a techo en 
toda la fachada. Se 
logró generar amplios 
ingresos de 
ventilación y luz 
natural, sin sacrificar 
la privacidad de los 




-Zonificar las áreas 
privadas y públicas de 
cada departamento. 
Nunca una habitación 
debería llevar a un 
área publica como 








Nombre del proyecto: Edificio Start N° Caso: 2 
Datos Generales 
Ubicación: Surquillo Proyectistas: Vitain Año de construcción: 2020 
Resumen: El Proyecto Start, es un concepto Ecofriendly pensado en un espacio ideal para el ahorro del 35% de agua y luz. Cerca 
a parques y centros comerciales. Se encuentra ubicado en la Urb. Barrio Médico en Surquillo, límite con el distrito de Miraflores. El 
edificio será de 11 pisos y 43 exclusivos departamentos con finos acabados 
Análisis contextual Conclusiones 
Emplazamiento Morfología del terreno El proyecto está 
ubicado 
estratégicamente en 
una avenida cerca a 
una avenida principal 
y es de forma regular, 












El terreno tiene 
una forma regular 
 
















El proyecto tiene 
11 pisos y guarda 
relación con la 
altura de las 
edificaciones 
cercanas, que 
también tienen la 
misma cantidad 
de pisos. El 
diseño de la 
fachada es 






El aporte principal de 
este análisis fue: 
-Desarrollar un 
proyecto con un 
diseño de fachada 
imponente y que 
resalte de los demás 











Análisis Bioclimático Conclusiones 




Lima se encuentra 
a 163 metros sobre 
el nivel del mar. 
Lima se considera 
que tiene un clima 
desértico. A lo largo 
del año, cayendo 
casi sin lluvia en 
Lima. El clima aquí 
se clasifica como 
BWh por el sistema 
Köppen-Geiger. La 
temperatura 
promedio en Lima 
es 18.9 °C. 
Precipitaciones 
aquí promedios 203 
mm. 
 
El sol sale por el 
este y se oculta al 
oeste. En las 
horas de mayor 
incidencia solar la 
fachada se ve 
protegida debido 
a la inclinación 
que posee y que 
está orientada 
hacia el norteste.  
Vientos Orientación Aportes 
La Rosa de los 
Vientos para Lima 
muestra el número 
de horas al año que 
el viento sopla en la 
dirección indicada. 
Ejemplo SO: El 
viento está 
soplando desde el 
Suroeste (SO) para 
el Noreste 
(NE). Cabo de 
Hornos, el punto de 
la Tierra más 
meridional de 
América del Sur, 
tiene un fuerte 
viento característico 
del Oeste, lo cual 
hace los cruces de 
Este a Oeste muy 
difícil, 
especialmente para 









El aporte principal 




en fachada para 
disminuir los 
efectos del sol en 












Análisis formal Conclusiones 
Ideograma conceptual Principios formales El proyecto es 
regular, simple y 
no se han tenido 
principios 
formales para el 
desarrollo de la 
fachada. 
No se ha tenido 
acceso a esta 
información por 
tratarse de un 
proyecto diseñado 
por otro usuario. 
No se ha tenido acceso a esta 
información por tratarse de un 
proyecto diseñado por otro 
usuario. 
La forma del 
terreno del 
edificio es regular. 
 
Características de la forma Materialidad Aportes 
La forma del terreno 
del edificio es 




en fachada, todo 




-Se podrían haber 
generado formas 
mas interesantes 




el uso de los 
balcones para 
beneficio de la 
arquitectura.  
-Se pudo mejorar 
la zonificación 













Análisis funcional Conclusiones 
Zonificación Organigramas Se identificaron 
deficiencias 
generales para poder 
obtener aportes para 
el desarrollo del 
proyecto niuevo. 





observa que son 
bastante regulares 
a Se observa área 






de baños con 
acceso directo a 
zona de comedor. 
 
No se cuenta con 
esta información 
No se cuenta con esta 
información 
Flujogramas Programa arquitectónico Aportes 
No se cuenta con 
esta información 
No se cuenta con esta 
información 
Proyecto cuenta 






-No tener corredores, 
los espacios deben 
ser fluidos. Se logró 
generar el ingreso a 
los dormitorios a 
través de un mini hall, 
eliminando al máximo 
los grandes 
corredores para 
optimizar el uso del 
metro cuadrado. 
-Grandes mamparas 
de piso a techo en 
toda la fachada. Se 
logró generar amplios 
ingresos de 
ventilación y luz 
natural, sin sacrificar 
la privacidad de los 




-Zonificar las áreas 
privadas y públicas de 
cada departamento. 
Nunca una habitación 
debería llevar a un 
área publica como 








2.2.2 Matriz comparativa de aportes de casos (Formato 02) 
MATRIZ COMPARATIVA DE APORTES DE CASOS 
 Caso 1 Caso 2 
Análisis contextual -Desarrollar un proyecto que se que 
integre la forma del terreno con la 
forma arquitectónica para tener una 
propuesta mas fuerte a nivel de diseño. 
-Desarrollar un proyecto diferente y 
que resalte del entorno. 
-Desarrollar un proyecto con un diseño 
de fachada imponente y que resalte de 
los demás edificios de otras 
inmobiliarias. 
Análisis bioclimático -Posibilidad de adicionar celosías en 
fachada para disminuir los efectos del 
sol en horas con mayor incidencia. 
-Se pudieron adicionar celosías en 
fachada para disminuir los efectos del 
sol en horas con mayor incidencia.  
-Desarrollar un correcto análisis 
bioclimático. 
Análisis formal -Para poder tener un concepto más 
fuerte se pudo integrar la forma del 
terreno con la forma del diseño de la 
fachada.  
-Diseñar departamentos lo más regular 
posibles. 
-Se podrían haber generado formas 
más interesantes a nivel de fachada. 
-Se pudro aprovechar mejor el uso de 
los balcones para beneficio de la 
arquitectura.  
-Se pudo mejorar la zonificación 
interna de los departamentos. 
Análisis funcional -No tener corredores, los espacios deben ser fluidos. Se logró generar el ingreso 
a los dormitorios a través de un mini hall, eliminando al máximo los grandes 
corredores para optimizar el uso del metro cuadrado. 
-Grandes mamparas de piso a techo en toda la fachada. Se logró generar amplios 
ingresos de ventilación y luz natural, sin sacrificar la privacidad de los espacios, ya 
que se colocaron unas celosías metálicas con plantas 
-Zonificar las áreas privadas y públicas de cada departamento. Nunca una 










Análisis de la competencia 
 
Se investigaron proyectos similares de diferentes empresas buscando 
deficiencias a nivel espacio-funcionalidad, para no repetirlas dentro de este proyecto. 
Se identificaron las siguientes deficiencias en otros proyectos: 
-Pérdida de área significativa en corredores muy largos. 
-Halls muy amplios. 
-Departamentos con ventanas muy pequeñas. 
-Espacios muy irregulares. 
-Espacios de transición muy grandes. 
-Baños muy pequeños. 
-Problemas con la zonificación privada dentro del departamento, es decir, los espacios 
privados estaban muy expuestos hacia los espacios más públicos. 
 
Una vez se identificaron algunas deficiencias, se pudieron aterrizar los lineamientos 
de diseño a nivel de distribución, los cuales fueron los siguientes: 
-No tener corredores, los espacios deben ser fluidos. 
-Grandes mamparas de piso a techo en toda la fachada. 
-Espacios regulares. 
-Baños más amplios. 
-Zonificar las áreas privadas y públicas de cada departamento. Nunca una habitación 











III. MARCO NORMATIVO  
3.1. Síntesis de Leyes, Normas y Reglamentos aplicados en el Proyecto Urbano 
Arquitectónico. 
Inicialmente, se revisaron los parámetros urbanísticos del terreno para saber en 




(Figura 7. Datos de terreno. Certificado de parámetros urbanísticos). 
Se revisó el certificado de parámetros a detalle para saber en primer lugar el 
área mínima por unidad de vivienda que era 120m2. En conversaciones con la 
inmobiliaria se comentó que a ellos les convenía hacer departamentos con menos área 
y se optó por hacer un proyecto que responda a la normativa de fachada verde de esa 
municipalidad la cual nos daba la opción de poder reducir el área mínima a 116m2 con 
la condición de tener un 30% de muro verde en la fachada. 
 
ZONIFICACION DE AREA DE TRATAMIENTO RDB (RESIDENCIAL DE DENSIDAD BAJA) III-C1 
Usos permisibles Unifamiliar, multifamiliar 
Usos compatibles Lo establecido en el índice para usos para las actividades urbanas aprobadas  
mediante la ordenanza 1216-mml (28-01-2009) 
Lote mínimo normativo 300m2 
Frente mínimo de lote 10ml 
Porcentaje mínimo de área libre 35% 
Área neta mínima por unidad de vivienda 120m2 
Coeficientes máximos y mínimos de edificación 2 
Densidad neta expresada en habitantes por hectarea 2 
Altura máxima de edificacion 5 pisos 
Retiro 3 m frente a Pedro abad Galiente 
 3 m frente a Jr Arturo Aguilar 
(Tabla 2. Certificado de parámetros urbanísticos). 
Por último, se revisó la siguiente ordenanza municipal: 
Ordenanza N -541-mms. Para obtener beneficios de área libre y área por unidad 







IV. FACTORES DE DISEÑO 
4.1. CONTEXTO 
4.1.1. Lugar 
Previamente al desarrollo del diseño, se había observado que en el entorno 
inmediato la arquitectura no seguía ningún patrón o arquetipo determinado. Se 
encontró un entorno desordenado a nivel de fachadas.  
 
(Figura 1. Entorno a proyecto avenida Pedro Abad. Fotografía. Fuente: Google maps) 
 









4.1.2. Condiciones bioclimáticas 
Clima: 
Lima se encuentra a 163 metros sobre el nivel del mar. Lima se considera que 
tiene un clima desértico. A lo largo del año, cayendo casi sin lluvia en Lima. El clima 
aquí se clasifica como BWh por el sistema Köppen-Geiger. La temperatura promedio 
en Lima es 18.9 °C. Precipitaciones aquí promedios 203 mm. 
 
Asoleamiento: 
El sol sale por el este y se oculta al oeste. En las horas de mayor incidencia 
solar la fachada se ve protegida debido a la inclinación que posee y que está orientada 
hacia el norteste. 
 
Vientos: 
La Rosa de los Vientos para Lima muestra el número de horas al año que el 
viento sopla en la dirección indicada. Ejemplo SO: El viento está soplando desde el 
Suroeste (SO) para el Noreste (NE). Cabo de Hornos, el punto de la Tierra más 
meridional de América del Sur, tiene un fuerte viento característico del Oeste, lo cual 











4.2. PROGRAMA ARQUITECTÓNICO 
4.2.1. Aspectos cualitativos 
CARACTERIZACION Y NECESIDADES DE USUARIO 
NECESIDAD ACTIVIDAD USUARIOS ESPACIO 
ARQUITECTONICO 
Recibir y f iltrar 
personas 
Recepcionar General Recepción 
Guardar autos Estacionar General Estacionamientos 
Orden y limpieza Botar basura General Cuarto de basura 
Convivencia Reunirse General Sala 
Alimentación Comer General Comedor 
Alimentación Cocinar General cocina 
Orden y limpieza Ir al baño General Servicios higienicos 
Orden y limpieza Limpiar General Cuarto de servicio 
Privacidad Descansar General Dormitorios 













4.2.2. Aspectos cuantitativos 
 
Tabla 3: Cuadro de áreas de plano de ubicación de departamentos. 
Programa arquitectónico Departamentos 
Departamento y N°Piso Área techada Área libre 
101 – Piso 1 116.64m2 50.74m2 
201 – Piso 2 117.92m2 - 
301 – Piso 3 117.99m2 - 
401 – Piso 4 117.99m2 - 
202 – Piso 2 162.15m2 6.57m2 
502- Piso 5 142.66m2 45.96m2 






4.3. ANÁLISIS DEL TERRENO 
4.3.1. Ubicación del terreno 









Figura 3. Imagen de plano de ubicación. 
 
 
4.3.2. Topografía del terreno 
La topografía es básicamente plana, ya que antes del proyecto había una 
vivienda de 3 niveles. No se cuenta con la información del levantamiento topográfico, 









4.3.3. Morfología del terreno 
La forma del terreno es casi un rectángulo regular, con un cierre en cuchilla 
hacia el Jirón Arturo Aguilar, donde se va haciendo más angosto. 
 
Figura 4. Imagen de plano de ubicación. Forma del terreno. 
4.3.4. Estructura urbana 
 





La estructura urbana cercana parte de una forma radial que se origina en el 
óvalo Higuereta. Luego se convierte en una retícula ortogonal mas ordenada con 
ligeras irregularidades. 
 





Av. Tomas Marsano 
Av. Ayacucho 
Av. Velasco Astete 


















4.3.7. Parámetros urbanísticos y edificatorios. 
 






V. PROPUESTA DEL PROYECTO URBANO ARQUITECTÓNICO 
5.1. CONCEPTUALIZACIÓN DEL OBJETO URBANO ARQUITECTÓNICO 
5.1.1. Ideograma Conceptual 
El diseño del proyecto inició con el análisis de fachada del referente, el cual nos 
dio el lineamiento principal de diseño de desorden controlado en la fachada. 
 

















Al proyecto se le quiso dar el mismo ritmo de diseño de fachada que el referente 
arquitectónico, creando elementos naturales (señalados en color verde en grafico 9), 
que simulen ese desorden controlado igual al proyecto de referencia. Para ordenar los 
elementos verdes, se generó un cambio de materialidad en la fachada, creando un 
elemento casi simétrico para dar la sensación de orden en el diseño. 
 
5.1.2. Criterios de diseño 
a Arquitectura inteligente: Domótica 
La domótica nos ayuda a controlar el comportamiento de un espacio o edificio 
gracias a que integra la tecnología en el diseño de elementos que nos facilitan la 
interacción con elementos o artefactos de nuestro entorno. Estas soluciones 
tecnológicas se aplican al control, la gestión y la automatización y buscan tener un 
ahorro energético, un confort interior y de seguridad. Podemos encontrar los sigu ientes 
beneficios: (Archdaily. Arquitectura y domótica. Entrada de blog.) 
Ahorro Energético 
Se puede lograr Incorporando atenuadores, por ejemplo, sensores de 
movimiento, podemos disminuir  y hacer más eficientes los gastos energéticos 
por iluminación, calefacción y enfriamiento en un proyecto. (Lutron. Tecnología 
touchless. Entrada de blog.) 
 
Evitar el desperdicio de luz artificial: sistemas de control lumínico 
Los sistemas para controlar la iluminación aumentan la vida de las 
luminarias, ya que con este Sistema se puede controlar la intensidad de la 
iluminación y la potencia de acuerdo al entorno. Se pueden incorporar también 






apagar la iluminación cuando no hayan personas en el ambiente. (Lutron. 
Tecnología touchless. Entrada de blog.) 
 
Aprovechar efectivamente la luz natural: cortinas y persianas 
automatizadas 
A través de un sistema inalámbrico, un usuario puede controlar las 
cortinas automáticamente. También, es posible predefinir escenas o niveles de 
apertura que fueron utilizados recientemente. Esto hace que el sistema de 
climatización sea más eficiente, ya que el ingreso del calor desde fuera hacia 
dentro es controlado. (Archdaily. Arquitectura y domótica. Entrada de blog.) 
 
Control de temperatura y ventilación 
Los controladores de clima ayudan a manejar el funcionamiento de los 
equipos  para calefacción y refrigeración de los espacios.  Con el control de 
esto, se pueden predefinir modos o periodos de tiempo con temperaturas 
específicas, asegurando el confort interior adecuado para diferentes momentos 
del dia. 
 (Archdaily. Arquitectura y domótica. Entrada de blog.) 
 
Confort Interior 
Se logra a traves de interfaces faciles y amigables y pantallas touch, sirve 
para controlar la calidad del ambiente. Se relaciona al control de temperatura, 
música, color de luz, intensidad de luz,etc. 
Asi, es posible crear escenarios predefinidos que permiten utilizar los espacios 
de una manera diferente a lo habitual y según lo que el usuario requiera. 







b Análisis de referente 
Previamente a la búsqueda del referente, se había observado que en el entorno 
inmediato la arquitectura no seguía ningún patrón o arquetipo determinado. Se 
encontró un entorno desordenado a nivel de fachadas.  
 
(Figura 1. Entorno a proyecto avenida Pedro Abad. Fotografía. Fuente: 
Google maps) 
 
(Figura 2. Entorno a proyecto. Avenida Arturo Aguilar. Fotografía. Fuente: 
Google maps) 
 
Se buscó un referente arquitectónico que contenga los arquetipos y 
lineamientos de diseño similares al entorno inmediato y que pueda representar ‘’un 




se trataba de una escuela de música, sin embargo, 
contaba con las formas y el estilo que quería reflejar para este proyecto.  
 
El referente se encuentra en Tokio, fue diseñado por ‘’Nikken Sekkei’’ en el año 
de 2014, tiene un área de 1943 m². 
Se realizó un análisis de la forma de la fachada para identificar ciertos 
elementos que representaban este ‘’desorden controlado’’ y así poder sustraerlos  y 
aplicarlos en mi proyecto. 
 
 
c Análisis de la competencia 
Se investigaron proyectos similares de diferentes empresas buscando 
deficiencias a nivel espacio-funcionalidad, para no repetirlas dentro de este proyecto. 
Se identificaron las siguientes deficiencias en otros proyectos: 
-Pérdida de área significativa en corredores muy largos. 
-Halls muy amplios. 
-Departamentos con ventanas muy pequeñas. 
-Espacios muy irregulares. 
-Espacios de transición muy grandes. 
-Baños muy pequeños. 
 
 
-Problemas con la zonificación privada dentro del departamento, es decir, 
los espacios privados estaban muy expuestos hacia los espacios más públicos. 
Una vez se identificaron algunas deficiencias, se pudieron aterrizar los 




-No tener corredores, los espacios deben ser fluidos. 
-Grandes mamparas de piso a techo en toda la fachada. 
-Espacios regulares. 
-Baños más amplios. 
-Zonificar las áreas privadas y públicas de cada departamento. Nunca 
una habitación debería llevar a un área publica como una sala o 
comedor. 
5.1.3. Partido Arquitectónico 
El partido arquitectónico fue el resultado de la investigación que se hizo previo al 
proyecto y se obtuvieron 3 lineamientos generales para el desarrollo del mismo: 
-Se busco un referente arquitectónico que contenga arquetipos y lineamientos 
de diseño similares al entorno inmediato. 
-Mismo ritmo de diseño en fachada que el referente. 
-Desorden controlado en ubicación de vanos. 
-Fachada no simétrica. 
-Orden y simetría horizontal. 
-No abusar del uso de vanos en fachada. 
-Uso de colores neutros. 
-Uso de materiales en estado natural. 
-No tener corredores tan largos, los espacios deben ser fluidos. 
-Grandes mamparas de piso a techo. 
-Espacios regulares. 
-Baños más amplios. 








5.2. ESQUEMA DE ZONIFICACIÓN 
 









5.2. PLANOS ARQUITECTÓNICOS DEL PROYECTO 
5.2.1. Plano de Ubicación y Localización (Norma GE. 020 artículo 8) 
 
Figura 9.2 (Plano de ubicación). 
 
5.2.2. Plano Perimétrico – Topográfico (Esc. Indicada) 










5.2.3. Plano General 
 














5.2.4. Planos de Distribución por Sectores y Niveles 
 
(Figura 10. Plano de semisótano proyecto Perla103.) 
 
 







(Figura 12. Plano de segundo nivel proyecto Perla103.) 
 
 







(Figura 14. Plano de cuarto nivel proyecto Perla103.) 
 
 








(Figura 16. Plano de terraza proyecto Perla103.) 
 
 






5.2.5. Plano de Elevaciones por sectores 
 
(Figura 21. Plano de corte 1 y Elevación 1 proyecto Perla103.) 
 
 





5.2.6. Plano de Cortes por sectores 
 
 
(Figura 18. Plano de corte A proyecto Perla103.) 
 



























5.2.7. Planos de Detalles Arquitectónicos 
 
(Figura 21. Detalles de fachada.) 
5.2.8. Plano de Detalles Constructivos 













5.2.9. Planos de Seguridad 
5.2.9.1. Plano de señalética 
Esta información no fue parte del alcance de intervención. Sin embargo, se 
adjuntan planos: 
 








(Figura 23. Plano de señalética. Pisos 2 y 3) 
 






























5.2.9.2. Plano de evacuación 
Esta información no fue parte del alcance de intervención. Sin embargo, se 
adjuntan planos: 
 
(Figura 26. Plano de Evacuación. Sótano y piso 1) 
 






(Figura 28. Plano de Evacuación. Pisos 4 y 5) 
 
 



























5.4. PLANOS DE ESPECIALIDADES DEL PROYECTO (SECTOR ELEGIDO) 
5.4.1. PLANOS BÁSICOS DE ESTRUCTURAS 
5.4.1.1. Plano de Cimentación. 
 
(Figura 30. Plano de Cimentación) 
 






(Figura 32. Detalles de estructuras) 
5.4.1.2. Planos de estructura de losas y techos 
 






(Figura 34. Plano aligerado primer piso) 
 
 






(Figura 36. Plano aligerado tercer piso) 
 
 






(Figura 38. Plano aligerado quinto piso) 
 
 





5.4.2. PLANOS BÁSICOS DE INSTALACIONES SANITARIAS 
5.4.2.1. Planos de distribución de redes de agua potable y contra incendio por 
niveles 
No se pudo acceder a los planos de agua potable y ACI ya que no fue un alcance 
contratado. Sin embargo, el proyecto no contempló red de ACI, solo detección. 
 
5.4.2.2. Planos de distribución de redes de desagüe y pluvial por niveles 
No se pudo acceder a los planos de redes de desagüe y pluvial ya que no fue un 
alcance contratado. 
5.4.3. PLANOS BÁSICOS DE INSTALACIONES ELECTRO MECÁNICAS 
5.4.3.1. Planos de distribución de redes de instalaciones eléctricas (alumbrado 
y tomacorrientes). 
Planos de alumbrado 
 






(Figura 41. Plano alumbrado. Piso 2 y 3) 
 





Planos de tomacorrientes 
 
(Figura 43. Plano tomacorrientes. Piso 1 y semisotano) 
 





5.4.3.2. Planos de sistemas electromecánicos (de ser el caso) 
El proyecto no contempló el desarrollo de sistemas electromecánicos. 
5.5. INFORMACIÓN COMPLEMENTARIA 






▪ Luego del desarrollo del proyecto se obtuvieron las siguientes conclusiones 
y beneficios obtenidos: 
1.-Se pudieron implementar las metas obtenidas del análisis de la 
competencia para el proyecto. 
2.-El proyecto obtenido fue exitoso, ya que los clientes que compraban 
los departamentos decían que era por la arquitectura. 
3.-Se tuvieron ciertas deficiencias en la gestión de las observaciones 
municipales, ya que ese tiempo se extendió más de lo que se tenía 
planeado por la inmobiliaria, sin embargo, se identificó el problema y se 









▪ Luego del desarrollo del proyecto Perla 103 para ‘’Gvi Grupo inmobiliario’’, 
se tienen las siguientes recomendaciones para el desarrollo de futuros 
proyectos: 
1.- Se recomendó hacer un mini manual con arquetipos de diseño 
según forma de terreno para futuros proyectos. 
2.- Se recomendó desarrollar un plano base previo al desarrollo 
de las ingenierías, para tener los primeros lineamientos en cuanto 
a tomas eléctricas, salidas de agua, ubicación de puntos de 
luminarias y ser validado por los clientes al momento de la 
compra. 
3.- Se recomendó crear un manual de lecciones aprendidas del 
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